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1.  Geltungsbereich und ortliche Verhéltnisse

11 Lage, Abgrenzung und GréiRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Im Gehklingen®, 1. Anderung, betrifft einen Teil-
bereich im Sidosten des zusammenhdngenden Siedlungsbereiches in der Kerngemeinde
Rimbach, das raumlich begrenzt wird durch

- die Wohnbebauung entlang der Stral3e ,Im Gehklingen® im Westen,

- die Wohnbebauung entlang der Gernotstraf3e im Norden,

- die freie Flur im Osten und Suden.

Topografisch gesehen liegt das Gebiet an der nordlichen Flanke eines leicht nach Siden ge-
neigten Héhenrickens, wobei nur geringe Hohenunterschiede im Bereich der neuen Wohn-
bauflache selbst vorhanden sind. Ausgehend von der Strale ,Im Gehklingen* steigt das
Gelande an und fallt sowohl nach Stiden als auch nach Sudosten mafig ab. Im Anschluss an
die Wohnbebauung beginnt direkt die offene, landwirtschaftlich genutzte Flur.

Der vorlaufige Geltungsbereich des Bebauungsplanes betrifft die Grundstiicke mit der Katas-
terbezeichnung Gemarkung Rimbach, Flur 2, Nr. 340, 341, 343, 344, 345, 346, 347, 348, 349,
350, 351, 352, 353, 354, 355, 356, 357, 358, 359 ,360.

Aus dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde die im Siuden festgesetzte
Ausgleichsflache ausgegrenzt, die Bestandteil des raumlichen Geltungsbereiches des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes war.
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Abb.: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan »Im Gehklingen*
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1.2 Bisherige Nutzung und stadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet im Stidosten der Kerngemeinde ist durch die rechtswirksame Darstellung des
Flachennutzungsplans abgedeckt. Vor der Aufstellung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes
-Im Gehklingen* war die Flache planungsrechtlich dem AulRenbereich zugehdérig und wurde als
Grinland / Mahwiese / Weide genutzt. Mit Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes
»Im Gehklingen“ wurden sodann die Erschlieldungsarbeiten voran getrieben und zwischenzeit-
lich abgeschlossen. Die Umsetzung des Gebietes mit Wohnbebauung steht unmittelbar bevor.

Im Nordwesten bis Nordosten grenzt an das Plangebiet die bestehende Bebauung an. Die
Ortslage um das Nibelungenviertel wird durch die Umsetzung des gegenstandlichen Be-
bauungsplanes nach Suden hin angemessen und nach den Vorgaben des Flachennutzungs-
planes stadtebaulich arrondiert.

Die ErschlieBung des Gebietes wurde Uber die bauliche Verlangerung der bestehenden Stich-
straBe ,Im Gehklingen“ vollzogen. Heute, nach erfolgtem baulichem Abschluss, erhielt die
StichstraBe den eigenstandigen Namen UtestraRe. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Ur-
sprungsplanes wurden Planungsabsichten zur Umsetzung einer innerdrtlichen Entlastungs-
stralRe im Sudosten der Kerngemeinde verfolgt. Eine mégliche Anbindung der Ortslage an die
geplante EntlastungsstralRe sollte innerhalb des Plangebietes erfolgen, weswegen der plange-
genstandliche Stral3enquerschnitt mit einer entsprechenden Breite geplant wurde. Mit der Um-
setzung des Ursprungsplanes und der zugrunde gelegten stadtebaulichen Planung sollte
insofern neben der sinnvollen Abrundung des Ortsrandes auch ein geeigneter Korridor fir eine
mdgliche Anbindung der Entlastungstrasse freigehalten und in das gesamtstadtebauliche
Konzept integriert werden.

Zur Umsetzung der vorgenannten Planungsabsichten des Ursprungs-Bebauungsplanes hat
die Gemeindevertretung in ihrer Sitzung am 11.07.2006 die Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplanes ,Im Gehklingen* beschlossen.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung bestimmt sich die vorhandene Bebauung in der
unmittelbaren Umgebung des Plangeltungsbereiches nahezu ausschlie3lich zu Wohnbebau-
ung. Es sind Uberwiegend freistehende Einzelhaustypen vorhanden, wobei je hach Gebaude-
grolRe ein bis zwei Wohneinheiten vorherrschend sind. Im Siden und Sidosten beginnt die
offene, als Grinland genutzte Feldflur.

Strukturell weist der Bebauungsbestand entlang der Strafe ,Im Gehklingen* zumeist ein- bis
zweigeschossige Geb&ude auf. Die nérdlich angrenzende Bebauung an der Gernotstrale ist
weitgehend eingeschossig, tberwiegend ist das Dachgeschol3 ausgebaut und in die Nutzung
einbezogen. Die Firsthohe bewegt sich jedoch relativ einheitlich zwischen 7 — 8,50 m bezlg-
lich des StraRenniveaus. Garagen sind entweder in den Baukdrper im Bereich des Erdge-
schosses integriert oder seitlich an die Gebaude angebaut.

e
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2. Planungserfordernis und Zielsetzung der Planung

2.1  Anlass und Zweck der Planung

Im Zuge der Umsetzungsabsichten des Ursprungsplanes nach erfolgter Fertigstellung der Er-
schlielBungsanlagen ist die Notwendigkeit erwachsen, den Festsetzungsgehalt nochmals an
die aktuellen Marktanforderungen der Bauwilligen, in erster Linie hinsichtlich der Gestaltungs-
madglichkeiten der Gebaude, anzupassen. Ferner haben sich seit der Herbeifihrung der
Rechtskraft des Ursprungsplanes auch die energetischen Anforderungen an die Gebaudehlle
zum Teil mafRRgeblich verandert, so dass auch im Hinblick darauf eine Anpassung der Plan-
festsetzungen sinnvoll erscheint.

An den Grundziugen der Bauleitplanung sollen hingegen keine Veranderungen vorgenommen
werden. Die Bauleitplanung hat nach wie vor die Aufgabe, die geplante Bebauung in das be-
reits bestehende Siedlungsgeflige stadtebaulich harmonisch einzugliedern.

2.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die baulichen Gestaltungsmdéglichkeiten aufgrund der
Festsetzungsmoglichkeiten auf die zwischenzeitlich sich verdnderten Rahmenbedingungen
anzupassen ohne das stadtebauliche Grundkonzept nachteilig zu verandern.

3.  Ubergeordnete Planungen

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Am 17.12.2010 hat die Regionalversammlung den Regionalplan Stidhessen 2010 (RPS) ab-
schlieRend beschlossen. Der genehmigte Regionalplan ersetzt sodann den am 23.08.2004
genehmigten Regionalplan Stidhessen 2000.

Fiur das Plangebiet des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes stellt der RPS
Lvorranggebiet Siedlung” dar. Gegenlaufige Restriktionen durch Vorrangflachen oder Schutz-
gebiete sind nicht dargestellt. Die vorliegende Bauleitplanung steht damit nicht im Widerspruch
zu den Ubergeordneten Zielen der Regional- und Landesplanung.
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Abb. links: Auszug aus dem glltigen Regionalplan St dhessen 2010 (RPS)
Abb. rechts: Auszug aus dem Planteil zur Fortschrei bung des Flachennutzungsplanes

3.2 Flachennutzungsplan der Gemeinde Rimbach

In der aktuellen Fortschreibung des Flachennutzungsplanes (FNP) ist die Flache als Sied-
lungserweiterungsflache ,Ri 1k W* dargestellt. Um die zunehmende Zersiedelung der Land-
schaft wegen der steigenden Inanspruchnahme von Freiflachen durch die Siedlungstatigkeit
zu verlangsamen, wurde bereits mit der Ursprungsplanung auf eine im aktuellen Flachen-
nutzungsplan bereits abgestimmte Zuwachsflache zurickgegriffen.

Der Bebauungsplan ist somit aus der Sicht der Regionalplanung mit den Zielen des glltigen
Regionalplanes Siudhessen abgestimmt und im Zuwachskontingent fir die Gemeinde Rim-
bach bereits enthalten.

4.  Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes

Aufgrund der innerdrtlichen Lage des Plangebietes sind die Anwendungsvoraussetzungen fur
die Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des § 13a des Baugesetzbuchs
(BauGB) gegeben. Es handelt sich somit um einen ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®.
Gemal 8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der frihzeitigen Un-
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i Bebauungsplan ,Im Gehklingen®, 1. Anderung Begriindung
terrichtung und Er6rterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Von
dieser Moglichkeit wird Gebrauch gemacht; der vorliegende Entwurf wird gemanR § 13 Abs. 2
BauGB direkt zur formlichen Beteiligung beschlossen. Gem. § 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB
ist hierbei den beriihrten Tragern 6ffentlicher Belange und der betroffenen Offentlichkeit Gele-
genheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist zu geben.

Im Zuge der Beratung und Beschlussfassung in den gemeindlichen Gremien wurden bei der
Planaufstellung, nach den Mal3gaben des Baugesetzbuches (BauGB), die nachstehenden
Verfahrensschritte durchgefuhrt:

20.03.2012: Beschluss der Gemeindevertretung nach § 2 Abs. 1 BauGB uber die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Im Gehklingen®, 1. Anderung (Aufstellungsbeschluss). Es
wurde ferner beschlossen, das notwendige Aufstellungsverfahren nach Mal3gabe
des 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchzufihren ohne Durchfiih-
rung einer Umweltprifung nach 8§ 2 (4) BauGB. Von der friihzeitigen Unterrich-
tung und Erorterung gemafll 8 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB wird
abgesehen (8§ 13 (2) ziffer 1 BauGB).

30.03.2012: Ortstibliche amtliche Bekanntmachung des Ausstellungsbeschlusses.

20.03.2012: Beschlussfassung des o. g. Bebauungsplanes als Satzungsentwurf zur Durchfih-
rung der formlichen o6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13
a Abs. 2 BauGB.

30.03.2012: Ortsubliche amtliche Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung des Be-
bauungsplanentwurfes.

10.04.2012 bis einschlief3lich 10.05.2012: Durchfihrung der formlichen 6ffentlichen Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes nach 8 3 Abs. 2i. V. m. § 13 BauGB.

16.08.2012: Behandlung der eingegangenen Anregungen aus der Durchfiihrung der formli-
chen offentlichen Auslegung der Entwurfsplanung und Beschlussfassung des
Bebauungsplanes als Satzung gemalR 8 10 Abs. 1 BauGB (Satzungsbeschluss).

Mit Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 20.08.2012 tritt die Bebauungsplanande-
rung in Kraft.

5. Erschliel3ung

51 Verkehrserschliel3ung

Die auRRere und innere ErschlieBung des Plangebietes ist Uber vormals bestehende und die
zwischenzeitlich fertig gestellte ErschlieBungsstral3e im Plangebiet (UtestralRe) vorgegeben.

Nachdem die gebietsinterne ErschlieRungsstraRe (UtestralRe) urspriinglich als mdglicher An-
bindungspunkt an die geplante Entlastungsstrale im Sidosten der Kerngemeinde konzipiert
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i Bebauungsplan ,Im Gehklingen®, 1. Anderung Begriindung
war, wurde der StralRenquerschnitt der Verkehrsflache entsprechend seiner angedachten
verkehrlichen Bedeutung als Hauptsammelstral3e so ausgelegt, dass eine doppelte Fahr-
bahnbreite von 3,25 m und beidseitig ausreichend Raum fir einen FuBweg und einen separa-
ten Radweg zur Verfigung stehen sollte. Im Endausbau wurde die Utestral3e sodann als
stumpf endende StichstralRe mit einer Wendeanlage ausgebaut.

Die drei sudlich in zweiter Reihe gelegenen Grundstiicke werden dber einen 6ffentlichen
Stichweg erschlossen.

5.2 Stadttechnische ErschlieRung

Technisch ist das Gebiet Uber den Bestand sowie die im Zuge der erfolgten Erschliel3ungs-
maflnahme in der Utestral3e verlegten Ver- und Entsorgungsleitungen bereits erschlossen. Ein
Anschluss der geplanten Baugrundstiicke durch eine bedarfsorientierte Erweiterung des vor-
handenen Leitungsbestandes ist bereits erfolgt.

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung der Gemeinde Rimbach erfolgt in Eigenversorgung tiber gemeindeei-
gene Brunnen und gefasste Quellen. Die einzelnen Entnahmen sind durch Bewilligung und
Erlaubnisse genehmigt.

Fiur das Baugebiet wird ein geschéatzter Wasserbedarf von 120 I/E*d angesetzt. Der Wasser-
bedarf im vorliegenden Plangeltungsbereich kann wie folgt abgeschatzt werden (es wird von
durchschnittlich 4 E je Haushalt ausgegangen, was im Mittel deutlich Gber dem statistischen
Durchschnitt von ca. 2 E je Haushalt liegt):

18 Grundstiicke x 4 E je Grundstiick
geschatzter Einwohnerzuwachs gesamt =ca. 72E
daraus resultierender Wasserbedarf (x 120 I/E*d) =ca. 8.640I/d

Der aus dem vorliegenden Geltungsbereich zu erwartende Wassermehrbedarf liegt bei ca.
8.640 I/d und kann problemlos durch die bestehende Forderquote gedeckt werden. Die geord-
nete Wasserversorgung des vorliegenden Plangebietes ist somit gegeben. Bestehende Was-
serleitungen befinden sich in der StraRe ,Im Gehklingen“ und ,Utestraf3e".

Entwasserung/Niederschlagswasserbewirtschaftung:

» Situation der Anschlusskanalisation:

Das geplante Baugebiet liegt an der Peripherie der Gemeinde Rimbach, die im Mischsystem
entwassert wird und mit einem Mischwassersammler an das Klarwerk angeschlossen ist. In
der StralRe ,Im Gehklingen* wurde ein Abschnitt des vorhandenen Kanalsystems saniert, so
dass die Gebietsentwéasserung zwischenzeitlich als gesichert angenommen werden kann.
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» Grundsatze zum Umgang mit Regenwasser:

Durch die Anderungen im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) des Bundes und dem Wasserge-
setz fir Hessen (HWG) hat sich die naturvertragliche Regenwasserbeseitigung mit Versicke-
rung oder getrennter Ableitung von Niederschlagsabflissen auch in den gesetzlichen
Vorgaben fur Hessen etabliert. Aus diesen Vorgaben resultieren Konsequenzen fir die kom-
munale Bauleitplanung. Nach 8§ 37 Absatz 4 HWG soll Niederschlagswasser von Grundstu-
cken versickert oder getrennt abgeleitet werden.

» Grundséatze der Versickerung fur das Plangebiet:

Aufgrund des im Plangebiet anstehenden L6Rlehmuntergrundes kann eine Versickerung von
nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser nahezu ausgeschlossen werden. In den
Festsetzungen des Bebauungsplanes werden daher lediglich Empfehlungen zum Umgang mit
Niederschlagswasser (Zisternennutzung) gegeben.

An der studwestlichen Peripherie des Plangebietes — entlang des Hangful3es — grenzt punktu-
ell ein schmales, wiesengrabenahnliches, temporar wasserfihrendes FlieRgewasser an, das
in den Waldbach (Vorfluter) miindet. Dieses Gewasser ist jedoch fir die im Plangebiet anfal-
lenden Niederschlagswasser allein nicht aufnahmefahig.

Energieversorgung:

Stromversorgung und Gasversorgung sind gesichert. Versorgungstrager ist die HEAG Sud-
hessische Energie AG (HSE).

5.3 Belange des Bodens

Bodenschutz:
Der Gemeinde Rimbach liegen keine Erkenntnisse zu Altstandorten oder Altablagerungen im
Plangeltungsbereich vor.

Bodenordnende Malinahmen:
Eine Baulandumlegung nach BauGB ist erfolgt.

6. Begriundung der Festsetzungen und sonstiger Plani nhalte

Mit den Planfestsetzungen soll ein stadtebaulicher Gestaltungsrahmen fiir die stadtebauliche
Umsetzung eines Wohngebietes und die hierzu notwendigen bauplanungsrechtlichen Grund-
lagen geschaffen werden. Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Ordnung wurden
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in Ausfiihrung des 8§ 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Die nachfolgend im Einzelnen erlauterten Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur
Bauweise und zur auReren Gestaltung finden sich auch wieder in der Nutzungsschablone, die
als Bestandteil in das Planbild eingeflgt ist.

6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird als ,Allgemeines Wohngebiet”, WA, nach § 4 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO zulassige Ausnahmen
werden von der Zulassigkeit ausgeschlossen, da diese sich weder in das stadtebauliche noch
in das natirliche Bestandsgeflige eingliedern.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird durch mehrere Einzelfestsetzungen bestimmt.
Zunachst erfolgt die Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) als Verhaltniszahl
zwischen bebauter Flache zur maRgeblichen Grundsticksflache sowie der Geschossflachen-
zahl GFZ. Die GRZ wird zu 0,4 festgesetzt, die GFZ wird mit 0,8 angegeben. Beide Werte ori-
entieren sich hierbei auf den nach § 17 BauNVO zuléassigen Hochstwerten fir ein WA.

Ferner wird die Zahl der Vollgeschosse begrenzt, um neben der Beschrankung der flachigen
baulichen Entwicklung als MalR der baulichen Nutzung auch restriktiv auf die mdgliche Hohen-
entwicklung der Gebaude und deren Mal3stablichkeit (Fernwirkung) einzuwirken. Hierbei wer-
den unter Bertlicksichtigung des schonenden Umgangs mit Grund und Boden und des
gewachsenen individuellen Bedarfs an Wohnraum zwei Vollgeschosse zugelassen.

Zur Definition der au3eren Kubatur baulicher Anlagen erfolgt zudem auch die Bestimmung der
Hohe baulicher Anlagen durch Festsetzung der zuldssigen Traufwandhéhe (TWH) und der
Firsthohe (FH). Die Firsthohe beschreibt jeweils den hdchsten Punkt eines Gebaudes. Bei
Flachdachern ist die Traufwandhéhe als hochsten Punkt der Tragkonstruktion anzunehmen.
Daruiber hinausgehende Staffelgeschosse sind nicht zuldssig, um den Eindruck einer
Mehrgeschossigkeit und somit Gberdimensionierte Baukorper zu vermeiden. Bei Pultdachern
und versetzen Pultdéachern ist die TWH an der niedrigeren Traufseite hachzuweisen.
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Der Bezugspunkt fur Hohenfestsetzungen wird, analog zu den Bestimmungen der ,Satzung
zur Erganzung baugestaltungsrechtlicher Festsetzungen in Bebauungsplanen der Gemeinde
Rimbach/Odw.“, auf die Oberkante des FertigfuBbodens des jeweils untersten Vollgeschosses
(hier = Erdgeschoss) festgesetzt. Aufgrund der teils sehr heterogenen Geldndestruktur ist eine
Bezugnahme beispielsweise auf die Oberkante der ErschlieBungsstralde weniger geeignet, da
mitunter wegen Gelandeaufbdschungen die angrenzenden Grundstiicke deutlich oberhalb des

Stral3enniveaus liegen.

2ul, FH

u¥ /

i
E 0G (VG) E EG (vVa)
R
¥
E EG (VG
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iM<140m :/ E E Tm:
Gebaudetiefe 1

Gabdudetiefs t

Abb.: Systemschnitt iber Hohenfestsetzungen

Synoptische Gegenuberstellung:

rechtskraftiger Bebauungsplan

1. Anderung

2.2 Bei der Ermittiung der maRgeblichen Grundflache baulicher Anlagen zum Nachweis 2.2 Abweichende Bestimmung fiir die Uberschreitung der zulassigen Grund-
des MafRes der baulichen Nutzung ist ausschlieklich die Grundflache der untersten flachenzahl durch bestimmte Anlagen (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO):
Vollgeschosse von Gebéuden (nach den AuBenabmessungen) zu beriicksichtigen. Die Die zuléssige GRZ darf durch die Grundflachen baulicher Anlagen im
Grundflachen baulicher Anlagen gemaR § 19 (4) BauNVO bleiben unberiicksichfigt Sinne des § 19 Abs. 4 der BauNVO bis zu einer Grundflaichenzahl von

2.3 Die zulassige Zahl der Vollgeschosse ist auf hdchstens zwel Vollgeschosse II* be- GRZ = 0,6 {iberschritten werden.
grenzt. Das zweite Voligeschoss muss im Dach liegen 2.3 Die hochstens zulassige Zahl der Voligeschosse wird auf zwei Volige-

2.4 Bezugspunkt fur die angegebene Traufwand- und Firsthohe ist die Oberkante Fertig-

fulboden des untersten Vollgeschosses (hier = Erdgeschoss) gem. der Satzung zur
Erganzung baugestaltungsrechtlicher Festsetzungen in Bebauungsplanen der Ge-
meinde Rimbach/Odw.".

schosse (ll) begrenzt.

2.4 Die TWH wird bestimmt als MaR zwischen Bezugspunkt und dem Durch-
stoBpunkt der verlangerten GebaudeauRenwand durch die Oberkante der
Tragkonstruktion, die FH als hochster Punkt des Gebaudes. Bei Flachda-
chern ist die Traufwandhohe als hochsten Punkt der Tragkonstruktion an-
zunehmen. Dariiber hinausgehende Staffelgeschosse sind nicht zuléssig.
Bei Pultdachern und versetzen Pultdachern ist die TWH an der niedrigeren
Traufseite nachzuweisen.

Die im Plan angegebenen TWH und FH sind maximal zulassige Hohen.

2.5 Bezugspunkt fur die angegebene Traufwand- und Firsthéhe ist die Ober-
kante FertigfuBboden des untersten Vollgeschosses (hier = Erdgeschoss)
gem. der ,Satzung zur Erganzung baugestaltungsrechtlicher Festsetzun-
gen in Bebauungsplanen der Gemeinde Rimbach/Odw.“.

Satzung — 16. August 2012
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6.1.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare G  rundstiicksflachen

Fur die Bauweise wird festgesetzt, dass ausschlie3lich Einzel- und Doppelh&user zuldssig
sein sollen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt, wobei eine in den textli-
chen Festsetzungen definierte geringfiigige Uberschreitung der Baugrenzen zulassig ist.

6.1.4 Stellplatze und Garagen

Fur das Gebiet gilt uneingeschrankt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Rimbach. Die Stell-
platze sind ausschlief3lich auf den Grundstiicken nachzuweisen.

Auf eine detaillierte Festsetzung von Flachen fur Garagen und Stellplatze nach 8§ 9 (1) Nrn. 4
BauGB innerhalb der Privatgrundstiicke wurde weitgehend verzichtet, um eine hohe Flexibili-
tat bei der Grundsticksteilung und Anordnung der Stellplatzanlagen auf den Grundstiicken zu
ermdglichen. Lediglich in den Randbereichen zu den Baufenstern wurden dezidiert Flachen fir
Stellplatze und Garagen ausgewiesen. Im Ubrigen sind diese innerhalb der tiberbaubaren Fla-
chen zulassig. Stellplatze sind dartber hinaus auch im Bereich des Vorgartens zulassig und
innerhalb eines Bereiches von 6,0 m, gemessen ab der Grundstiicksgrenze zur 6ffentlichen
Verkehrsflache.

6.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Bestimmung bauordnungsrechtlicher Festsetzungen beschrankt sich auf MalRgaben hin-
sichtlich ortlicher Bauvorschriften fur die aul3ere Gestaltung baulicher Anlagen im Hinblick auf
§ 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO. Hiernach wird bestimmt, dass leuchtend grelle oder fluoreszierende
Farbtone sowie glanzende, spiegelnde oder reflektierende Materialien fur die Fassadengestal-
tung unzulassig sind, da diese im Allgemeinen und insbesondere aufgrund der Randlage das
stadtebauliche und natirliche Umfeld negativ beeintrachtigen und zumeist auch mit negativen
Auswirkungen auf das Landschaftsbild mit einhergehender Fernwirkung belegt sind. Glas und
metallische Werkstoffe als Gestaltungselemente sind hiervon ausgenommen sowie Elemente
zur Sonnenenergienutzung (z. B. Solar- oder Photovoltaikelemente), sofern hiervon zum
Schutz der Umgebung keine Blendwirkung ausgeht. Zur Férderung des Einsatzes regenerati-
ver Energieformen sind Letztere explizit zulassig. Auch Klinkerfassaden sollen zulassig sein

Ebenfalls im Hinblick auf ein harmonisches Erscheinungsbild und die Vermeidung negativer
Auswirkungen auf das stadtebauliche und natirliche Umfeld werden Bestimmungen zur
Dachform und Dachneigung aufgenommen. Entgegen der bisherigen Festsetzungen im Ur-
sprungsplan wird den Bauherren eine hdhere Flexibilitat in der Ausgestaltung der Dachformen
und Dachneigungen eréffnet, um so die Voraussetzungen energetischen Bauens, wie der
Nutzung von Photovoltaik zu verbessern. Die Festsetzungen sollen daher, neben den bislang

)
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bereits zulassigen Sattel- und Walmdachern, auch Pultdacher, versetzte Pultdacher und
Flachdéacher zulassen. Die Dachneigung wird auf 41° begrenzt, die bisher festgesetzte Unter-
grenze von mindestens 21° entféllt, so dass auch se hr flach geneigte Dacher oder Flachda-
cher moglich sind.

Dachaufbauten als Gauben, Zwerchhauser und Zwerchgiebel sowie Dacheinschnitte sind zu-
lassig, da diese das &ul3ere Erscheinungsbild in Bezug auf die Hohenentwicklung der Geb&u-

de nicht wesentlich beeinflussen.

Synoptische Gegenuberstellung:

rechtskraftiger Bebauungsplan 1. Anderung

1.2 Geneigte Décher sind mit nicht spiegelnden Ziegel- oder Betonwerksteinprodukten ein- 12  Dachform:
zudecﬂken, Die Dacheindeckung ist ausschlieRlich in roten, braunen oder Vschwarzen Als Dachform sind ausschlieBlich Sattel-, Walm-, Pult- (auch versetzte Pultdé-
Farbtonen zulassig. Metallische Werkstoffe (z. B. Zink- und Kupferblecheindeckung) . " . " . . L
. - o - cher) sowie Flachdacher zulassig. Zeltdacher sind unzulassig. Flachdéacher soll-
sind ebenfalls zulassig. Fur Flachdacher wird die extensive Begrunung empfohlen. X i N

1.3 Je Gebaude ist nur eine einheitliche Neigung der Hauptdachflachen zulassig. ten vorzugsweise extensiv begrint werden.

1.4 Dachaufbauten sind ebenfalls in der o0.g. Satzung zur Erganzung baugestaltungsrech- 1.3 Dachgestaltung:

tlicher Varschriften geregelt. Gem. § 6 Dachaufbauten® sind Sattel- oder Schleppgau-
ben zugelassen. Die Gesamtlange der Gauben auf einer Dachseite darf hachstens 2/3
der Trauflange dieser Dachseite betragen. Der hochste Punkt der Dachgauben muss
mindestens 0,50 m unter der Firstoberkante des Daches liegen. Der seitliche Mindest-
abstand der Gauben zur Gebaudeecke muss mindestens 2,00 m betragen. Als Ge-
béaudeecke gilt die durch Zusammentreffen der Trauf- und Giebelwand gebildete Linie

1.4

15

Geneigte Déacher sind ausschlieflich mit nicht spiegelnden Ziegel- oder Beton-
werksteinprodukten in roten, braunen oder schwarzen Farbtdnen zulassig. Bei
Flach- oder flach geneigten Dacher bis zu einer Dachneigung von maximal 20°
sind auch metallische Werkstoffe (z. B. Zink- und Kupferblecheindeckung) zur
Dacheindeckung zulassig. Elemente zur Sonnenenergienutzung (z. B. Solar-
oder Photovoltaikelemente) sind hiervon explizit ausgenommen.

Dachaufbauten und -einschnitte:

Als Dachaufbauten sind ausschlieBlich Sattel- oder Schleppgauben zul&ssig.
Dacheinschnitte sind zulassig. Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und
-einschnitte auf einer Dachseite darf hochstens 2/3 der Trauflange dieser Dach-
seite betragen. Der héchste Punkt der Dachaufbauten und -einschnitte muss
mindestens 0,50 Meter unter der Firstoberkante des Daches liegen; der seitliche
Mindestabstand zur Giebelfassade muss mindestens 2,00 Meter betragen.
Zwerchhauser und Zwerchgiebel sind ausschlief3lich auf der der ErschlieBungs-
flache zugewandten Traufseite zulassig; dort ist jeweils nur ein Zwerchhaus oder
ein Zwerchgiebel zulédssig. Die zulassige Breite eines Zwerchhauses oder
Zwerchgiebels darf die Halfte dieser Trauflange nicht Giberschreiten. Der héchste
Punkt eines Zwerchhauses /-giebels (= Anschlusspunkt des Firstes des Zwerch-
hauses /-giebels an die Oberkante der Dachflache des Hauptdaches) muss min-
destens 1,00 Meter unter der Firstoberkante des Hauptdaches liegen. Die
Eindeckung der Zwerchhauser /-giebel muss in Form und Farbe im gleichen Ma-
terial wie fur die Hauptdachflachen erfolgen; Metalleindeckungen aus Kupfer
oder kupferartig eloxiertem Metall im Bereich der aufgehenden Fassadenflachen
sind untergeordnet zuléssig.

Neben gestalterischen Festsetzungen zu Geb&uden wird auch die Zulassigkeit und Ausgestal-
tung von Einfriedungen néher bestimmt. Als Einfriedungen sollen nur Zaune oder Hecken zu-
lassig sein, Mauern sind unzulassig. Hiervon ausgenommen sind Stitzmauern zur Abfangung
von Gelandeverspringen und topografisch bedingten Hohenunterschieden des anstehenden
Gelandes. In den Festsetzungen des Ursprungsplanes wurden an dieser Stelle Gabionen-
wande ausgeschlossen, diese sollen jedoch insbesondere auch aus naturschutzfachlichen
Grunden zugelassen werden.

Satzung — 16. August 2012 Seite 13
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Synoptische Gegenuberstellung:

rechtskraftiger Bebauungsplan 1. Anderung

2.1 Mauemn als Abgrenzung der Grundsticke sind unzuldssig. Der Einsatz von Mauem in 2.1 Mauern als Abgrenzung der Grundsticke sind unzulassig. Notwendige Stitzmauern
Bereichen notwendiger Béschungssicherungsmafnahmen ist jedoch zulassig und ge- zur Abfangung von Gelandeverspningen sind hiervon ausgenommen und im Rah-
geniber Befestigungen mit Gabionen verzuziehen; einzusetzen sind hier vorzugsweise men der Regelungen der HBO (Anl. 2, Ziffer 7} zulassig

Natursteinmauern (ggf. entsprechend verblendet) mit naturraumtypischen Gesteinsar-
ten_ In allen Fallen sollte bei Zaunen, die auf die Mauern aufgebracht werden, zumin-
dest abschnittsweise, ebenfalls ein ausreichender Bodenabstand gewahrt werden.

6.3 Kennzeichnungen

Es liegen derzeit keine Erkenntnisse Uber notwendige Kennzeichnungen vor.

6.4 Hinweise

Es liegen derzeit keine Erkenntnisse Uber notwendige Hinweise vor.

7. Flachenbilanz

Flache des rdumlichen Geltungsbereiches 13.225 mz 100 %
davon offentliche Verkehrsflache 1.860 m? 14,1 %

185 m2 1,4%
Netto-Wohnbauland 11.180 m2 84,5 %

8. Plandurchfihrung

8.1 Bodenordnung

Eine Grenzregelung ist nicht vorgesehen.

9. Anlagen

Der Begrindung sind keine Anlagen, wie z. B. Gutachten, beigeflgt.

Satzung — 16. August 2012 Seite 14 RIAY




1

Bebauungsplan ,Im Gehklingen®, 1. Anderung Begriindung

10. Umweltschiitzende Belange

10.1 Eingriffsregelung

Die Frage des Eingriffs in Natur und Landschaft ist in die bauleitplanerische Abwagung einzu-
stellen. Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren
gemal 8 13a BauGB durchgefihrt, da die Anwendungsvoraussetzungen hierfur erfillt sind.
Daher unterliegt dieser Bebauungsplan keiner Umweltpriifung. Dennoch sind im Aufstellungs-
verfahren des Bebauungsplans die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemal § 1 Abs.7 und 1a BauGB zu berucksichtigen.

10.2 Umweltprifung

Bei dem vorliegenden Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan ,Im Gehklingen®, 1. An-
derung wird auf der Ermé&chtigungsgrundlage des 8§ 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltpri-
fung bzw. dem Umweltbericht abgesehen.

10.3 Energiewende und Klimaschutz

Am 30.07.2011 ist das ,Gesetz zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden“ in Kraft getreten (BGBI. | S. 1509). Mit dieser sog. ,Klimaschutz-
Novelle* wurde nicht nur die Klimaschutzklausel in § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB erweitert, son-
dern auch ein neuer Absatz 5 in 8 1 a BauGB eingefiigt, der die klimagerechte stadtebauliche
Entwicklung als Abwéagungsbelang hervorhebt. Demgemal wird dargelegt, mit welchen Plan-
inhalten ,den Erfordernissen des Klimaschutzes (...) durch MalRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken oder die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen*
wird.

Zur konkreten Bericksichtigung des Klimaschutzaspektes sieht die Novellierung mit 8 5 Abs. 2
b) und c) bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 12 und 23 b) BauGB erweiterte Darstellungs- bzw. Festset-
zungsmaoglichkeiten vor. Hiernach kénnen

* Anlagen, Einrichtungen und sonstige Malinahmen (...) insbesondere zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung im Flachennutzungsplan darge-
stellt bzw.

* Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Vertei-
lung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien
oder Kraft-Warme-Kopplung wie auch

g
e
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» Gebiete, in denen (...) bei der Errichtung von Geb&uden oder bestimmten sonstigen bauli-
chen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische Mafinahmen fir die Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen,

im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Aufgrund der vorstehenden Empfehlungen wurden die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Uberprift und um bauordnungsrechtliche Festsetzungen erganzt. Es ist festzustellen, dass
nunmehr zahlreiche Optionen erdffnet sind und alle genannten Mdglichkeiten auch optional
anwendbar sind, so dass von der dezidierten Festsetzungsmdoglichkeit kein Gebrauch ge-
macht werden muss.

Aufgestellt:
Heppenheim, im Dezember 2011
geandert aufgrund Beschlussfassung der Gemeindevertretung am 20.03.2012

INFRAPRO

Dirk Helfrich
Dipl.-Ing., Beratender Ingenieur IKH

d
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Textteil zum Bebauungsplan

Die nachstehenden Texiteile (textliche Festsetzungen, Kennzeichnungen, Hinweise) sind
hinsichtlich ihres rdumlichen und rechtlichen Geltungsbereichs deckungsgleich mit dem in
der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten Geltungsbereich zur 1. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Im Gehklingen* und ersetzen in diesem Geltungsbereich vollstandig alle
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Ursprungsbebauungsplans. Die zeichneri-
schen und sonstigen Planfestsetzungen werden durch den nachfolgenden Textteil ergénzt.

A

11

1.2

2.1

2.2

2.3

Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG B)

Es wird ,Allgemeines Wohngebiet “ (WA) im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt.

Im Sinne des 8§ 1 Abs. 5, 6 BauNVO sind die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauG B)

Das Malf3 der baulichen Nutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 16
BauNVO wird bestimmt durch die in der Nutzungsschablone angegebenen Werte fir
die zulassigen Obergrenzen der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl
(GF2), der Zahl der Vollgeschosse sowie der Traufwandhtéhe (THW) und der First-
hohe (FH).

Die hochstens zulassige Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse (I1) be-
grenzt.

Die TWH wird bestimmt als Mal} zwischen Bezugspunkt und dem Durchstof3punkt
der verlangerten GebaudeaulRenwand durch die Oberkante der Tragkonstruktion. Die
Firsthohe beschreibt jeweils den hdchsten Punkt eines Gebaudes. Bei Flachdachern
ist die Traufwandhohe als hdchsten Punkt der Tragkonstruktion anzunehmen. DarU-
ber hinausgehende Staffelgeschosse sind nicht zulassig. Bei Pultdachern und verset-
zen Pultdachern ist die TWH an der niedrigeren Traufseite nachzuweisen.

Abbildungen: TWH ’

Definition der TWH und FH bei i aleieiebeiabeelel % FH

Flachdach (links) und Pultdach
(rechts)
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2.4

3.1
3.2

3.3

4.1

51

52

Bezugspunkt fir die angegebene Traufwand- und Firsththe ist die Oberkante Fertig-
fuBboden des untersten Vollgeschosses (hier = Erdgeschoss) gem. der ,Satzung zur
Ergadnzung baugestaltungsrechtlicher Festsetzungen in Bebauungsplanen der Ge-
meinde Rimbach/Odw.".

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V.
mit 8 22 und 8§ 23 BauNVO)

Bauweise (8 22 BauNVO): Es sind ausschlief3lich Einzel- und Doppelhduser zulassig.
Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 23 i. V. m. § 16 Abs. 5 BauNVO): Die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Dartiber hin-
aus erstreckt sich die zulassige Bebauungstiefe fur bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, auf das
gesamte Baugrundstuick.

Ausnahme von der Baugrenze (8 23 Abs. 3 BauNVO): Ausnahmsweise ist eine
Uberschreitung der im Planteil festgesetzten Baugrenzen in geringfiigigem Ausmaf
bis zu einer Tiefe von 1,5 m durch untergeordnete Bauteile (z. B. Treppen, Rampen,
Uberdachungen, technische Bauteile usw.) zulassig, wenn diese im Einzelnen nicht
breiter als 3 m sind.

Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden (8§ 9 Abs. 1N r. 6 BauGB)

Es sind hochstens zwei Wohnungen je Gebaude zulassig. Einzelne wohngenutzte
Doppelhaushélften sind planungsrechtlich als Wohngebaude zu werten.

Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Flachen fir Stellplatze und Garagen: Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports)
sind ausschlie3lich innerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflachen sowie innerhalb
der zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fur Stellplatze und Garagen“ nach 8 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB zulassig; Stellplatze sind dariber hinaus auch aufRerhalb der
Uberbaubaren Flachen im Bereich des Vorgartens zulassig (Vorgarten = Flache zwi-
schen anbaufahiger Verkehrsflache und strallenzugewandter Baugrenze) in einer
Grundstuckstiefe von maximal 6,0 m, gemessen ab straBenseitiger Grundstiicks-
grenze.

Die Breite des Einfahrtsbereiches der Grundstiickszufahrt (z. B. in Stellplatze oder
Hofflachen), darf eine Lange von insgesamt 6,0 m je Grundstiick, gemessen langs
der anbaufahigen Verkehrsflache, nicht tUberschreiten. Eine Aufteilung (z. B. in zwei
Einfahrten zu je 3,0 m) ist zul&ssig.
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6. Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGBi. V. m. § 14 BauNVO)

6.1 Nebenanlagen geméanR § 14 Abs. 1 BauNVO: Untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind i. S. d. § 23 Abs. 5 BauNVO auch au-
Rerhalb der tiberbaubaren Grundstticksflachen zuléssig, wenn deren Grundflachen in
der Summe 30 m2 nicht Uberschreiten.

6.2 Nebenanlagen gemafl? 8 14 Abs. 2 BauNVO: Die der Versorgung des Baugebietes
dienende Nebenanlagen sind als Ausnahme zulassig. Die Flachenbegrenzung fur zu-
lassige Nebenanlagen nach vorstehender Ziffer 6.1 ist nicht anzuwenden.

7. Fuhrung von Versorgungsanlagen und —leitungen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB):

7.1 Telekommunikations- und sonstige Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

8. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB):

8.1 Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstral3e:

Die in der Planzeichnung entlang der ErschlieBungsstral3e (6ffentliche Stral3en-
verkehrsflache) festgesetzten Baume (Anpflanzen B&ume) sind in ihrer Lage bei Be-
darf dem Grundstucksverlauf anzupassen und ortlich verschiebbar.

8.2 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen innerhalb privater
Grundstucksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB): Die Bepflanzung mit Baumen und
Strauchern auf privaten Freiflachen hat zu mindestens 80 % mit einheimischen und
standortgerechten Arten (z. B. gemalR nachstehender Pflanzliste) zu erfolgen.

8.3 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen: Pflanzlisten:

Liste 1: Baume
alte regionale Obstbaumsorten (Hochstamm-Sorten),
bei Birnen z. B. - Gelbmd&stler, Champagner Bratbirne, Alexander Lukas

bei Apfel z. B. - Boskoop, Brettacher, Gewirzluiken, Bittenfelder, Speierling
Botanischer Name Deutscher Name Botanischer Name Deutscher Name
Alnus glutinosa Schwarzerle Carpinus betulus Hainbuche
Acer campreste Feldahorn Prunus avium Vogelkirsche
Acer platonides Spitzahorn Prunus padus Traubenkirsche
Acer pseudoplatanus | Bergahorn Salix caprea Salweide
Amelanchier ovalis Felsenbirne Sorbus aucuparia Eberesche
Betula pendula Birke Tilia cordata Winter-Linde
Castanea sativa Ess-Kastanie Quercus petraea Traubeneiche
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Liste 2: Straucher
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Botanischer Name

Deutscher Name

Botanischer Name

Deutscher Name

Cornus mas

Kornelkirsche

Rosa canina

Hundsrose

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Rubus fruticosus

Brombeere

Crataegus spp.

Weil3dorn-Arten

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Ligustrum vulgare Liguster

Loricera xylosteum Rote Heckenkirsche | dorftyp. Elemente Flieder
Prunus spinosa Schlehe Forsythie
Rosa arvensis Feldrose Buxbaum

Liste 3: Schling- und Kletterpflanzen

Botanischer Name

Deutscher Name

Botanischer Name

Deutscher Name

Clematis vitalba Waldrebe Parthen. tricusp. | Wilder Wein
‘Veitchii’

Hedera helix Efeu Polygonum aubertii Schlingkndterich

Lonic. periclymenum | Waldgeil3blatt

Lonicera caprifolium

Jelangerjelieber

Dorftyp. Elemente

Echter Wein

Spalierobst

Pflanzhinweise und Qualitdtsanforderungen:

Die Strauchgehdlzarten sind mdglichst gruppenweise (3-5 Individuen) zu pflanzen. Die
Pflanzdichte betragt bei Hochstraucharten 1 St/2m2, bei Niederstraucharten 1 St/m2.
Die Pflanzung sollte als Fruhjahrspflanzung erfolgen.

Qualitatsanforderungen an das eingesetzte Pflanzgut:

=  Straucharten: Str 2xv; MindestgréRe 100-125 cm; keine Containerware

= Rosa-Arten: Str 2xv; MindestgréRe 60-100 cm

= Sonstige Baumarten, im Freiflachenbereich: H 3xv; Mindeststammumfang 14-16 cm

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelunge n
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit § 81 Abs. 3 Hessische B auordnung
HBO)

Ortliche Bauvorschriften tiber die AuRere Gestalt
(8 81 Abs. 1 Nr. 1 HBO)

ung baulicher Anlagen

Gestaltung der Geb&udefassaden:

Die Fassaden der Geb&ude sind ausschlief3lich mit Putzen, Holz- oder Klinkerverklei-
dungen in hellen, gedeckten Farben auszufuhren. Die Verwendung von leuchtenden
(grellen) oder fluoreszierenden Farbtonen sowie glanzenden oder spiegelnden Mate-
rialien ist unzulassig. Sofern Elemente zur Sonnenenergienutzung (z. B. Solar- oder
Photovoltaikelemente) an Gebaudefassaden angebracht werden, sind diese aus-
schlieBlich in nicht spiegelnden Oberflachenmaterialien zulassig.
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1.2

1.3

1.4
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2.1

2.2

Dachform:

Als Dachform sind ausschlie3lich Sattel-, Walm-, Pult- (auch versetzte Pultdacher)
sowie Flachdacher zulassig. Zeltdacher sind unzuldssig. Flachdacher sollten vor-
zugsweise extensiv begriint werden.

Dachgestaltung:

Geneigte Dacher sind ausschlief3lich mit nicht spiegelnden Ziegel- oder Betonwerk-
steinprodukten in roten, braunen oder schwarzen Farbténen zuldssig. Bei Flach- oder
flach geneigten Dacher bis zu einer Dachneigung von maximal 20°sind auch metalli-
sche Werkstoffe (z. B. Zink- und Kupferblecheindeckung) zur Dacheindeckung zulés-
sig. Elemente zur Sonnenenergienutzung (z. B. Solar- oder Photovoltaikelemente)
sind hiervon explizit ausgenommen.

Dachaufbauten und -einschnitte:

Als Dachaufbauten sind ausschlie3lich Sattel- oder Schleppgauben zulassig. Dach-
einschnitte sind zulassig. Die Gesamtbreite der Dachaufbauten und -einschnitte auf
einer Dachseite darf hochstens 2/3 der Trauflange dieser Dachseite betragen. Der
hochste Punkt der Dachaufbauten und -einschnitte muss mindestens 0,50 Meter un-
ter der Firstoberkante des Daches liegen; der seitliche Mindestabstand zur Giebelfas-
sade muss mindestens 2,00 Meter betragen.

Zwerchhauser und Zwerchgiebel sind ausschlie3lich auf der der ErschlieBungsflache
zugewandten Traufseite zuldssig; dort ist jeweils nur ein Zwerchhaus oder ein
Zwerchgiebel zulassig. Die zuldssige Breite eines Zwerchhauses oder Zwerchgiebels
darf die Halfte dieser Trauflange nicht Uberschreiten. Der hdchste Punkt eines
Zwerchhauses /-giebels (= Anschlusspunkt des Firstes des Zwerchhauses /-giebels
an die Oberkante der Dachflache des Hauptdaches) muss mindestens 1,00 Meter un-
ter der Firstoberkante des Hauptdaches liegen. Die Eindeckung der Zwerchhauser /-
giebel muss in Form und Farbe im gleichen Material wie fir die Hauptdachflachen er-
folgen; Metalleindeckungen aus Kupfer oder kupferartig eloxiertem Metall im Bereich
der aufgehenden Fassadenflachen sind untergeordnet zulassig.

Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung und Hohe von Einfriedungen
(8 81 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Mauern als Abgrenzung der Grundstiicke sind unzulassig. Notwendige Stitzmauern
zur Abfangung von Gelandeverspriingen sind hiervon ausgenommen und im Rahmen
der Regelungen der HBO (Anl. 2, Ziffer 7) zulassig.

Einfriedungen als geschnittene Hecken sind aus einheimischen, standortgerechten
Geholzarten (z. B. gemal vorstehender Pflanzliste) in einer Mindestbreite von 1,0 m
zulassig. Zaune aus Metall (z.B. Stabgitter-, Maschendrahtzdune) oder Holz (z. B.
Staketenzaun) sind dartiber hinaus ebenfalls zulassig, diese mussen jedoch durch
mindestens einseitige Heckenpflanzung von der 6ffentlichen Verkehrsflache zurtick-
treten und dirfen eine Bauhdhe von 1,5 m Uber Oberkante der anbaufahigen Ver-
kehrsflache nicht Uberschreiten.
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Bei der Anlage von Zaunen ist ein Bodenabstand zwischen der Zaununterkante und
dem anstehenden Gelande von 10 cm einzuhalten, um den ungestérten Wechsel von
Kleintieren zu gewahrleisten.

Die Verwendung von Thuja- oder Chamaecyparis-Hecken sowie Nadelgehdlzen ist
unzulassig.

Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung von Stellplatzen fur Kraftfahrzeu-
ge und Abstellplatzen fir Fahrrader (8§ 81 Abs. 1 Nr . 4 HBO)

Sofern eine Gefahrdung fur Grundwasser und FlieBgewaésser durch schadliche Ein-
trage ausgeschlossen ist, sind befestigte Stellpléatze / Abstellplatze mit wasserdurch-
lassiger oder teilbegriinter Oberflache (Rasengitter, Breitfugenpflaster oder anderen
versickerungsaktiven Materialien) auszubilden. Bitumin0se Decken oder Betonbelage
sind unzulassig.

Ortliche Bauvorschriften tber die Begriinung von baulichen Anlagen sowie
Uber die Nutzung, Gestaltung und Bepflanzung der Gr  undstucksfreiflachen
(8 81 Abs. 1 Nr. 5 HBO)

Befestigte sowie vollstéandig versiegelte Flachen sind auf das erforderliche Mindest-
malfd zu beschrénken. Sofern eine Gefahrdung fur Grundwasser und Flie3gewasser
durch schéadliche Eintrédge ausgeschlossen ist, sind Oberflaichenbelage wasserdurch-
l&ssig auszubilden (z.B. Breitfugenpflaster, Rasengittersteine etc.).

Nicht Uberbaute Grundsticksflachen sind als Grin- bzw. Gartenflachen anzulegen
und zu nutzen, soweit sie nicht durch zuldssige Zugénge und Zufahrten oder durch
zulassige Nebenanlagen in Anspruch genommen werden.

Hessisches Wassergesetz (8 37 Abs. 4 HWG): Verwen den von
Niederschlagswasser:

Anfallendes, nicht behandlungsbedirftiges Niederschlagswasser ist im Sinne des
§ 37 Abs. 4 HWG innerhalb der privaten Grundstliicke zu verwerten, wenn wasser-
wirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht entgegenstehen.

Die Verwertung kann durch geeignete Bewirtschaftungsanlagen, z.B. nach Merkblatt
ATV-DVWK M 153, in Mulden oder Mulden-Rigolen-Systemen gesammelt und der
Versickerung zugefihrt werden.
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D Hinweise

1. Denkmalschutz (§ 20 HDSchG)

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaéler wie
Mauern, Steinsetzungen, Bodenverfarbungen und Fundgegenstéande, z.B. Scherben,
Steingeréte, Skelettreste entdeckt werden kénnen. Diese sind nach § 20 HDSchG
unverziglich dem Landesamt fir Denkmalpflege Hessen, Archaologische Denkmal-
pflege, oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen
sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise zu schitzen.

2. Schutz von Versorgungsleitungen

Vor der Ausfihrung von Bauvorhaben oder Pflanzarbeiten im Nahbereich der Stra-
Ben haben sich der Bauherr oder dessen Baufirmen Uber die genaue Lage von Ver-
und Entsorgungsleitungen bei den Versorgungsunternehmen zu informieren um Be-
schadigungen am Kabel- und Leitungsbestand zu vermeiden. Die erforderlichen
Sicherheitsabstande zu bestehenden Leitungen sind bei Baumpflanzungen zu beach-
ten. Bei Unterschreitung eines Abstandes von 2,50 m zu bestehenden Versorgungs-
leitungen sind bei Neupflanzung von B&umen geeignete Schutzmaf3nahmen nach
geltender technischer Norm zu treffen. Bei Neuverlegung von Versorgungsleitungen
durch Versorgungsunternehmen im Bereich bestehender B&dume sind die erforderli-
chen Schutzmafinahmen durch die Versorgungstrager zu errichten.

3. Brand- und Katastrophenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine Loschwasserversorgung von 48 m3
pro Stunde bei mindestens 1,5 bar FlieRdruck erforderlich. Die Loschwassermenge
muss fur eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden aus dem offentlichen Wasserver-
sorgungsnetz zur Verfiigung stehen. Die StralRen sind fir eine Achslast von mindes-
tens 10 t zu befestigen und so anzulegen, dass der Einsatz von Losch- und Rettungs-
fahrzeugen ohne Schwierigkeiten maoglich ist.

4. Bodenschutz

Bei allen BaumalRnahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organo-
leptische Auffalligkeiten zu achten. Werden diese festgestellt, ist umgehend das Re-
gierungsprasidium Darmstadt, Abteilung Umwelt Darmstadt (Dezernat 41.5), zu in-
formieren.
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6.1

6.2

FlieRgewasser

Die Regelungen des § 23 Absatz 4 Hessisches Wassergesetz (HWG) in der Fassung
vom 14.12.2010 (GVBI. | S. 548 ff.) sind zu beachten. Die Funktion des Gewassers
ist zu erhalten und zu entwickeln; eine Beeintrachtigung ist nicht zulassig.

Alternative Energieformen

Sonnenenergienutzung: Zur effizienten thermischen bzw. photovoltaischen Sonnen-

energienutzung sind bei der Wahl der Gebaudestellung die Dach- und Fassadenfla-

chen vorzugsweise nach Suden bzw. Sudwesten bis Siuidosten auszurichten. Uber-

dies sollten Dachflachen sowie auch Fenster- und Fassadenflachen zur passiven

Sonnenenergienutzung von Verschattung, z. B. durch Baume, freigehalten werden.

Folgende Mdglichkeiten der solaren Energienutzung sollten berlicksichtigt werden:

® passive Sonnenenergienutzung durch Fenster und Glasflachen: die Hauptfassade
(Wohnzimmerseite) sollte nach Stiden ausgerichtet werden, Stidabweichungen bis
zu 30°sind hierbei unbedenklich; die Hauptfensterf lachen sollten nicht verschattet
werden.

® aktive Sonnenenergienutzung durch Solar- und / oder Photovoltaikanlagen auf
Dachflachen.

Geothermie: Aus wasserrechtlicher Sicht ist die Nutzung der oberflachennahen

Geothermie mdglich; die notwendige wasserrechtliche Erlaubnis ist bei der Unteren

Wasserbehoérde zu beantragen.



